
การเปล่ียนภาพของเมือง  

การลงทนุจะเปล่ียนไปหรือไม่ ? 
อาจารยอ์นุชา กุลวสิทุธิ ์

21 ก.ย.2560 



ประเดน็ 

• ภาพรวมการลงทุนอสงัหาฯ 

• ภาพเมอืงเปลีย่น การลงทุนจะเป็นอยา่งไร ? 

• โอกาสลงทุนอสงัหาฯ แนวรถไฟฟ้าเสน้ทาง
ใหม ่กบัแนวเสน้ทางเดมิ 

• อตัราผลตอบแทน กบัแนวทางพจิารณาลงทุน 

• 8 กฎทองลงทุนคอนโดฯ แนวรถไฟฟ้า 



ภาพรวมการลงทนุอสงัหาฯ 

• ดทูางอ้อม จากดชันีราคาท่ีอยู่อาศยั ซ่ึง

รวบรวมจากฐานข้อมลูสินเช่ือของธนาคาร

พาณิชย ์



ดชันีราคาทีอ่ยู่อาศัยจากฐานข้อมูลสินเช่ือธนาคาร 

ประเภทอสงัหาฯ 2554 2555 2556 2557 2558 2559 ก.ค.60 

บ้านเด่ียว 106.5 114.4 120.1 127.9 129.3 128.8 130.6 

อตัราการเปลีย่นแปลง(%) +2.3 +7.4 +5.0 +6.5 +1.1 -0.4 +1.3* 

ทาวน์โฮม/ทาวน์เฮ้าส ์ 104.9 110.2 123.4 133.5 137.5 135.6 141.0 

อตัราการเปลีย่นแปลง(%) +1.5 +5.1 +12.0 +8.2 +3.0 -1.4 +3.9* 

คอนโดมิเนียม 128.1 129.9 137.3 151.1 160.9 173.6 168.6 

อตัราการเปลีย่นแปลง(%) +8.3 +1.4 +5.7 +10.1 +6.5 +7.9 -2.9* 

ท่ีดินเปล่า 120.5 120.5 136.7 145.6 168.8 171.3 167.0 

อตัราการเปลีย่นแปลง(%) +6.5 +0.0 +13.4 +6.5 +15.9 +1.5 -2.6* 

หมายเหต:ุ ม.ค.2552 = 100   และ * เป็นการเปลีย่นแปลงจากสิน้ปีก่อนหน้า 
ทีม่า: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 



ภาพเมืองเปล่ียน การลงทนุจะเป็นอย่างไร 
• จะเปลีย่นแบบหน้ามอืเป็นหลงัมอืเลย จากความเจรญิที่

เคยกระจุกตวัอยูเ่ฉพาะใจกลางเมอืง จะเริม่ขยายมายงั

รอบนอก ตามแนวรถไฟฟ้าสรา้งใหม ่

• เป็นการเปิดหน้าดนิ และทาํเลน่าสนใจลงทุนใหม่ๆ  

เพิม่ขึน้ 

• ความหนาแน่นของประชากรรอบนอกตามแนวรถไฟฟ้า

สรา้งใหม ่มแีนวโน้มเพิม่ขึน้อยา่งรวดเรว็ จะทาํใหร้าคา

ทีด่นิปรบัสงูขึน้อยา่งรวดเรว็ตามไปดว้ย 



โอกาสลงทุนแนวรถไฟฟ้าใหม่ กบัแนวเดมิ 

• รถไฟฟ้าใหมร่อบนอก จะสง่ผลใหม้คีนใชบ้รกิาร

รถไฟฟ้าในเสน้ทางเดมิคกึคกัมากยิง่ขึน้ 

• ในแนวรถไฟฟ้าสรา้งใหม ่อสงัหาฯ ทีเ่หมาะกบัลงทุน 

ไมน่่าใชค่อนโดฯ แต่ควรเป็นทาวน์โฮมมากกวา่  

• สาํหรบัคอนโดฯ จะเหมาะกบัการลงทุนในแนวรถไฟฟ้า

เสน้ทางเดมิมากกวา่ 



อตัราผลตอบแทน กบัแนวทางลงทนุ 

• อตัราผลตอบแทนการลงทุนอสงัหาฯ ชว่งสามปีทีผ่า่น

มา มแีนวโน้มลดลง จากเฉลีย่ทีเ่คยไดก้นัอยูท่ี ่6-8% 

เหลอืเพยีง 4-6% ในปจัจุบนั เน่ืองจากชว่งทีผ่า่นมา

ราคาคอนโดฯ ปรบัตวัสงูขึน้อยา่งรวดเรว็ 

• Supply ในพืน้ที ่และคณุลกัษณะพเิศษของทาํเล คอื

ปจัจยัสาํคญัทีส่ดุทีเ่ป็นตวักาํหนดผลตอบแทนวา่จะสงู

หรอืตํ่า สาํหรบัคอนโดฯ แต่ละแหง่ 



8 กฎทอง 
ลงทนุคอนโดฯ แนวรถไฟฟ้า 

“คณุลกัษณะยิง่เด่น Yield ยิง่สงู” 
อาจารยอ์นุชา กุลวสิทุธิ ์

21 กนัยายน 2560 



1. เน้นท่ีเสรจ็แล้ว หรือกาํลงัใกล้เสรจ็ 

• สายไหนเสรจ็เรว็กวา่ จะน่าสนใจกวา่  

• คอนโดตามแนวรถไฟฟ้าสรา้งใหม ่ทีเ่ปิดขายสว่นใหญ่ 

Mark-up ราคา เสมอืนหน่ึงมรีถไฟฟ้าไปแลว้  

• แนวรถไฟฟ้าสายเก่า จงึน่าสนกวา่แนวรถไฟฟ้า

สรา้งใหมม่าก 

 



 2. ต้องอยู่ติดหรือใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

ยิง่ใกลม้ากเท่าไหร่ ยิง่ดีเท่านั้น  

จากการสาํรวจในเมืองใหญ่ๆ ทัว่โลก พบวา่ระยะเหมาะสม 

ควรตอ้งอยูห่่างจากสถานีรถไฟฟ้า ไม่เกินระยะเดินเทา้ 

1/4 ไมล ์หรือประมาณ 400 เมตร 



3. เน้นสถานีหรอืเส้นทางท่ีมีคณุลกัษณะพิเศษ 

• เป็นจุดตดัหรอืจุดเชือ่มต่อ 

• เป็นสถานีทีค่นใชบ้รกิารคกึคกั 

• เป็นสายยทุธศาสตรใ์นการเขา้เมอืง สามารถเขา้เมอืงได้

สะดวก ไมต่อ้งต่อหลายต่อ 

• มทีีจ่อดรถทางเลอืกอยูใ่กล้ๆ  โดยเฉพาะ “จอดแลว้จร” 

• ม ีSkywalk 





บีทเีอส 
(สายสุขุมวทิ 21 สถานี สายสีลม 8 สถานี) 

เอม็อาร์ท ี
(รวมท้ังส้ิน 18 สถานี) 

1. สยาม 1. สุขุมวทิ 

2. อโศก 2.สีลม 

3. หมอชิต 3.เพชรบุรี 

4. อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ 4.ห้วยขวาง 

5. ศาลาแดง 5. ศูนย์วฒันธรรมฯ 

สถานีรถไฟฟ้า 5 อนัดบัแรก ท่ีมีคนใช้บริการสงูสดุ 

ทีม่า: BTS และ MRT จากการสาํรวจช่วงปี 2555 

หมายเหตุ: ผู้ใช้บริการรถไฟฟ้ามหานคร เฉพาะช่วงเสาร์-อาทิตย์ ในสถานีพหลโยธิน จตจัุกร และ

ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ จะมีผู้ใช้บริการมากเป็นพิเศษ 

 



สถานีทีมี่ทีจ่อดรถอยู่ใกล้ๆ จํานวนรถทีจ่อดได้ 

1. สถานีหมอชิต อยูฝ่ั่งตรงขา้มตลาดนดัจตุจกัร ไม่คิดค่าบริการ 1,500 คนั  

2. สถานีเพลนิจิต อยูท่ี่อาคารเวฟเพลส ค่าจอดรถชัว่โมงละ 30 

บาท ยกเวน้วนัเสาร์-อาทิตย ์และวนัหยดุไม่คิดค่าบริการ 

ประมาณ 100 คนั 

3. สถานีอ่อนนุช  อยูท่ี่อาคารเอเชียปาร์ค สุขมุวทิ 81 ค่าจอดรถ

ชัว่โมงแรก 15 บาท จอดเกินหน่ึงชัว่โมงคิดเหมารวมทั้งวนั วนัละ 

65 บาท หรือเหมาจ่ายรายเดือน เดือนละ 1,500 บาท  

ประมาณ 100 คนั 

ท่ีจอดรถใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าบทีีเอส 



สถานีทีม่ทีีจ่อดรถอยู่ใกล้ๆ จํานวนรถทีจ่อดได้ 

1. สถานีสามย่าน อยูบ่ริเวณจุดข้ึน-ลงท่ี 1 บริเวณหนา้วดัหวัลาํโพง 32 คนั  

2. สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาตสิิริกติิ์ อยูบ่ริเวณจุดข้ึน-ลงท่ี 2 ดา้นหวัมุมถนนพระราม 4 

ตดัถนนรัชดาภิเษก  

79 คนั 

3. สถานีสุขุมวทิ อยูบ่ริเวณจุดข้ึน-ลงท่ี 1 ดา้นขา้งสยามสมาคม 33 คนั  

4. สถานีเพชรบุรี อยูบ่ริเวณจุดข้ึน-ลงท่ี 1 ดา้นขา้งศนูยบ์ริการฮอนดา้ ใกลท้างรถไฟสาย

ตะวนัออก 

67 คนั  

5. สถานีศูนย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย อยูท่ี่จุดข้ึน-ลงท่ี 1 ฝ่ังตรงขา้มอาคารอาร์เอสทาว

เวอร์ (32 คนั) และบริเวณจุด ข้ึน-ลงท่ี 2 บริเวณซอยรัชดาภิเษก 6 (106 คนั) และเป็นอาคาร

จอดรถ 3 ชั้นระหวา่งซอยรัชดาภิเษก 6 และซอยรัชดาภิเษก 8 (จอดได ้200 คนั)  

338 คนั 

6. สถานีห้วยขวาง  อยูบ่ริเวณจุดข้ึน-ลงท่ี 1 ใกลแ้ยกหว้ยขวางฝ่ังถนนประชาราษฎร์

บาํเพญ็ทางไปสาํนกังานเขตหว้ยขวาง 

76 คนั  

7. สถานีรัชดาภิเษก อยูบ่ริเวณจุดข้ึน - ลงท่ี 4 บริเวณดา้นหนา้อาคารพีกะรัต ฝ่ังตรงขา้ม

โรงเรียนปัญจทรัพย ์

75 คนั  

8. สถานีลาดพร้าว อาคารจอดรถ 9 ชั้น บริเวณส่ีแยกถนนรัชดาภิเษกตดักบัถนนลาดพร้าว 2,200 คนั  

ทีจ่อดรถใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้ามหานคร 



4. “ระยะเดินเท้า (Walking Distance)” 

 หมายถึงระยะเดนิเท้า ไปสู่สถานบริการจําเป็นใน

ชีวติประจําวนั เช่นร้านอาหาร หรือทีจ่ับจ่ายใช้สอยต่างๆ 

เป็นปัจจัยช้ีบอกความสะดวกสบายของทาํเลคอนโดฯ  

ทั้งน้ีตามหลกัสากล ระยะเดินเทา้ท่ีเหมาะสม ควรใชเ้วลา 5-

15 นาที ในระยะ 0.25-0.75 ไมล ์หรือประมาณ 400-1,200 

เมตร 



5. พิจารณาท่ีจอดรถในคอนโดฯ 

เกีย่วข้องกบัความสุขและความสะดวกสบายอย่างใกล้ชิด 

โดยเฉพาะในเมืองหลวงและเมืองสาํคญัๆ ขนาดใหญ่   

ท่ีเป็นเช่นน้ีเพราะรถยนต ์ในปัจจุบนัไดก้ลายมาเป็นปัจจยัท่ี

หา้ไปแลว้ 

 ดงันั้นความเพียงพอของท่ีจอดรถ จึงตอ้งเป็นหน่ึงในเง่ือนไข

สาํคญัอนัดบัตน้ๆ ในการตดัสินใจเลือกซ้ือคอนโดฯ 



6. ดซูพัพลายในพืน้ท่ี 

 ปกตกิารเพิม่คา่ของอสงัหารมิทรพัยทุ์ก

ประเภท จะขึน้อยูก่บัความตอ้งการ 

(Demand) และ ซพัพลาย (Supply)  

แต่สาํหรบัคอนโดฯ แลว้ ผลการวจิยัใน

ต่างประเทศ พบวา่ตวัแปรสาํคญัสดุใน

การทาํเงนิ จะขึน้อยูก่บัความมจีาํกดั

ของซพัพลายเป็นสาํคญั   

 



7. เลอืกทาํเลทีอ่ยู่ในโซนสีแดง 

ทาํเลคอนโดฯ ทีเ่หมาะสมในการลงทุน ถ้าดูจากสีในผงัเมอืง

ควรต้องเป็นสีแดงเท่าน้ัน  

เพราะเป็นพื้นท่ีท่ีถูกกาํหนดใหใ้ชป้ระโยชนเ์ชิงพาณิชย ์มี

ขอ้จาํกดัในการใชป้ระโยชนน์อ้ยสุด จึงมีโอกาสเจริญได้

มากกวา่โซนอ่ืน ถือไดว้า่เป็นโซนท่ีท่ีดินราคาแพง มีจาํกดั 

และไม่มีปัญหาการแข่งขนั 





8. คอนโดฯ รีเซล 

คอนโดฯ รีเซล หรือคอนโดฯ เพ่ิงเสรจ็ท่ีเจ้าของต้อง
รีบขาย เป็นคอนโดฯ ท่ีน่าสนใจในแง่การลงทนุมาก  

เพราะ เป็นของใหม ่เพิง่สรา้งเสรจ็แลว้ เหน็สภาพได้
ชดัเจน และสามารถใชป้ระโยชน์ไดใ้นทนัท ีทาํใหซ้ือ้
มาแลว้ขายต่อทาํกาํไรไดง้า่ย   

ตลาดคอนโดฯ รเีซล มกัคกึคกัเป็นพเิศษ ในชว่งเศรษฐกจิ
ซบเซาหรอืกาํลงัอยูใ่นชว่งขาลง 
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